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geb. 29.04 1962 Rechtsanwélte GmbH
Dr-Theodor-Kdrmer-StralRe 27/23 Franz-Josefs-Kai 47
8600 Bruck an der Mur 1010 Wien
Tel.: 532 3 532, Fax: 5323 5323
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1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Der Auftrag des Bezirksgerichts Leopoldstadt lautet, Befund und Gutachten iiber den
Verkehrswert des gegenstindlichen Wohnungseigentumsobjektes zu erstatten. Der Auftrag wurde
schriftlich 11.05.2026 erteilt.

1.2. Bewertungsstichtag

Als Bewertungsstichtag ist der Tag der tatsidchlich vollzogenen Befundaufnahme heranzuziehen.
Diese fand nach Scheitern des, fiir den 22.06.2026 gerichtlich anberaumten Befundtermines, unter
Beiziehung des Gerichtsvollziehers und des Schlossers und in Anwesenheit des Mieters (Sohn des
Verpflichteten) am 21.07.2026 statt.

1.3. Unterlagen

Dieser Bewertung sind jene Kenntnisse, Informationen und Daten zu Grunde gelegt, die durch die
Erhebungen des Sachverstindigen tliber die rechtlichen und wirtschaftlichen Verhéltnisse der
Liegenschaft erlangt wurden. Dariiber hinaus bilden die Informationen und Auskiinfte der Parteien
bzw. deren Vertreter die Grundlage fiir dieses Gutachten. Ergidnzende Informationsquellen sind in
den Beschreibungen (jeweiliger Befundteil) enthalten.

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten beriicksichtigt:

e Befundaufnahmen vom 22.06.2026 um 10:00 Uhr und vom 21.07.2026 um 11:30 Uhr

¢ Grundbuchsauszug vom 15.05.2026

e Verkehrsinformationen (6ffentlicher/Individual-Verkehr), Larm- und
Immissionsbelastungen, Stadtstrukturplan (Kulturgiiterkataster), Flichen- und
Bebauungswidmung der Stadt Wien

e Fotodokumentation des bewertungsgegenstindlichen Bestandobjektes und der
allgemeinen Teile der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahmen

e Unterlagen/Hausverwaltung: u.a. BK-JA, VS, WEV-Protokolle, WEV, NWGA, EA

e IMMOunited durchgefiihrte Abfragen: div. KV, sonst. Urkunden

e Literatur:

,Liegenschaftsbewertung®, Heimo Kranewitter, in der aktuellen Auflage
,Jmmobilienbewertung Osterreich®, Bienert/Funk, in der aktuellen Auflage
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. 150/92

o Statistiken:
,Immobilienpreisspiegel“ — WKO; , Immobilienpreisatlas” — Raiffeisen Bausparkasse;
»Standortexposé und Vgl-Wert-Erhebung/Kaufvertrige — IMMOunited GmbH; div.
Marktberichte, Statistik Austria

Durch den vorgenommenen Befundungsvorgang sind die objektiven wertrelevanten
Objekteigenschaften aus Sachverstindigensicht im erforderlichen Umfang beriicksichtigt.
Dennoch ist der Hinweis vorzunehmen, dass Abweichungen der tatsdchlichen, rechtlichen,
wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten zu den vorgelegten Unterlagen den berechneten
Verkehrswert verindern konnen. Neue Unterlagen bzw. Anderung des Informationsstandes
konnen ebenfalls zu einer Verdnderung des Gutachtenergebnisses fiihren. Das vorliegende
Gutachten hat ausschlieBlich in seiner Gesamtheit und in Bezug zu den Aufgabenstellungen des
Gerichtsauftrages Giiltigkeit.

Gemail den Bestimmungen der Datenschutzgrundverordnung wird darauf hingewiesen, dass die
im Zuge der Bewertung zu erfolgenden Verarbeitungen personenbezogene Daten vom
Sachverstindigen in der Funktion eines Auftragsverarbeiters auftragskonform und mit grofter
Sorgfalt erfolgen.




2. Befund

2.1. Beschreibung der bewertungsgegenstindlichen Lage

Die Beschreibung der Kriterien beziiglich Lage- und Objekteigenschaften basiert auf standardisiert
durchgefiihrten Recherchen und sorgfiltigen Auswertung 6ffentlich zuginglicher Datenquellen.
Ergénzt wird dieser Vorgang durch eine Abstimmung dieser Erhebungen mit den Erhebungen der
Vorort durchgefiihrten Befundaufnahme; die Erkenntnisse aus beiden Informationsquellen werden
zusammengefiihrt und im folgenden Bewertungsteil in die Bewertung einbezogen. Die
Verbindung der Analyse vorhandener Datenquellen und der Befunderhebung vor Ort ermdglicht
ein fiir die Ermittlung des Verkehrswertes umfassendes Bild der Lage- und Objekteigenschaften.
Die Darstellungen der Erhebungen sind im Befundteil enthalten.

Kriterium Beschreibung

Lage allgemein - Lage allgemein (durchschnittlich)

verkehrstechnische Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich in
Erreichbarkeit — ithrer baulichen Konfiguration als Eckliegenschaft im 20. Wiener
wIndividualverkehr¢ Gemeindebezirk  ,Brigittenau® im  StraBenverlauf  der
,offentlicher Verkehr* Meldemannstral3e/Ecke  Schottenaustrasse, unweit vom

Friedrich-Engels-Platz und Adalbert Stifter Strale Richtung
Floridsdorfer Briicke. Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich
durch eine durchschnittlich dichte Verbauung durch
Mehrparteien-Wohnhauser aus den 70.-er Jahren aus.

Lage Individualverkehr (gut)

Die ggst. Liegenschaft ist fiir den Individualverkehr iiber die
Hauptverbindungsstrale ~ ,Adalbert-Stifter-Str.‘,  von  der
Brigittenauer Linde (B227) kommend und tiber den Handelskai
gut erreichbar. Zu den ndrdlichen AufBlenbezirken bzw.
Autobahnnetz der Stadt Wien gelangt man iiber die B227, die
entlang des Donaukanal verlduft.

Lage offentlicher Verkehr (durchschnittlich)

Die Anbindung oOffentlicher Verkehrsmittel ist mit der
Autobuslinie 37A (Lorenz-Miiller-Gasse) iiber die in rd. 5 Min.
FuBweg entfernten Station der StraBenbahnlinien 2, 5, 30 und 31
(Hochststadteplatz) gut zu erreichen.

Infrastrukturelle Lage Nahversorgung/Infrastruktur (durchschnittlich)

Einrichtungen/ Die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen:
Nahversorgung/ Lebensmittel/Supermirkte/Einzelhandelsgeschifte, Arzte,
Infrastruktur Apotheken, Gastronomie, Kindergérten, Postamt, etc. befinden

sich im Umkreis von 350 m (siehe erhobenes Standortexposé).




2.1.1. Lage der Liegenschaft
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2.1.2. Ubersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé

Einrichtung Name Entfernung
Apotheke Leonhardus-Apotheke, Hochstidtplatz 1, 1200 Wien 131 m
Arzt Dr. Monica Konsel, Hochstidtplatz 4/2/Top B6, 1200 Wien 42 m
Bickerei ik, Marchfeldstrale 15, 1200 Wien 163 m
Bank Bank99, Stromstr. 24-28, 1200 Wien
Bar Café Haller, Hellwagstraf3e 2, 1200 Wien 477 m
Bibliothek Biicherei Leystralle, Leystralie 53, 1200 Wien 219 m
Biergarten Griinstern Gartenkiiche 2,17 km
Café Cafe Bistro Nadine, 1200 Wien 143 m
Drogerie dm, Dresdner Strafle 38-40, 1200 Wien 191 m
Eissalon Antonio 343 m
Fahrschule Easy Drivers Brigittenau, Dresdner Strafie 44, 1200 Wien 206 m
Fast-Food Restaurant Noodle King, Dresdner Straf3e 38-42, 1200 Wien 177 m
Fleischer Abdulaev KG Fleischerei 1,09 km
Friseur Hair Fair, 1200 Wien 204 m
Gemischtwaren Billa Now 210 m
Getrinkeverkauf Getranke Giovanni 1,23 km
Kindergarten Kindergarten der Stadt Wien 102 m
Kino Millennium Kinowelt, Wehlistrale 66, 1200 Wien 584 m
Klinik Institut fiir physikalische Medizin Brigittenau, 197 m
Dresdner Straf3e 38-40, 1200 Wien
Konditorei Cool & Sweet 592 m
Krankenhaus Krankenhaus der Barmherzigen Briider Wien, Keine 2,82 km
Adressinformation
Kulturinstitut Bet Halevi, Rabbiner-Schneerson-Platz 2, 1200 Wien 1,34 km
Kulturzentrum Perinetkeller, Perinetgasse 1, 1220 Wien 1,75 km
Museum STADTRAUM Nordwestbahnhof 16, 1200 Wien 779 m
Musikschule Music Workshop 1,37 km
Parkplatz / Parkgarage  Millennium City P1 Shopping Center Parkgarage 710 m
Planetarium Planetarium, 1020 Wien 2,99 km
Polizeidienststelle Polizeiinspektion Vorgartenstralle, Vorgartenstraf3e 27, 1200 Wien 392 m
Postamt Post Filiale 1205, Stromstralie 24-28, 1205 Wien 206 m
Pub Hithnermeister 755 m
Rechtsanwalt Mag. Andreas Jakauby 1,83 km
Restaurant Pizzeria a la Roma 93 m
Rettungsstiitzpunkt Samariterbund Brigittenau, Raffaclgasse 11/1, 1200 Wien 910 m
Schule Internat Brigittenau 151 m
Seniorenwohnheim Haus Brigittenau 1,01 km
Sprachschule Institut Frangais, Praterstrafie 38, 2,89 km
Supermarkt Billa, Dresdner Strafie 19, 1200 Wien 93 m
SiiBwaren Karl Kammerer KG - Wiener Lebkuchen & Schokolade 664 m
Manufaktur, Dammstrafle 39, 1200 Wien
Theater Das Vindobona, Wallensteinplatz 6, 1200 Wien 1,32 km
Tierarzt tmz 20 362 m
Hochschule FH Technikum Wien, Hochstidtplatz 6, 1200 Wien 129 m
Vergniigungspark Wourstelprater, 1020 Wien 3,21 km
Zahnarzt Dr. Schwinner 238 m
Zoo Schmetterlinghaus, 1010 Wien 3,96 km

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug)

Die genannte Studie (Standortexposé) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalititen
(detaillierte Erhebung und Auswertung zu Infrastrukturdaten, zum offentlichen Verkehr und
Individualverkehr, Geoinformationen und sonstige Qualititen; ergénzend zugleich um statistische
Auswertungen zur Bewohnerstruktur der jeweiligen Lage uvm). Insofern kann aus dieser
Grundlagenerhebung ein umfassendes Bild zu den Lagequalititen erhoben werden.
Dieses Datenmaterial ist von einer, nach objektiven Mal3stdben ausgerichteten Institution erhoben
und verweist auch auf die Verwendbarkeit der Daten fiir Sachverstdndigenzwecke.



2.1.3. Ubersicht Erreichbarkeiten /Mikrolage (Umkreis 350m)
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(il Restaurant -1 supermarkt
1 Pizzeria a la Roma, Keine Adressinformation (93 m) 1 Billa, Dresdner Stralie 19, 1200 Wien (93 m)
7 Hofer's Gasthaus, Stromstralle 19, 1200 Wien (202 m) 3 Spar, Dresdner Stralfe 38-44, 1200 Wien (220 m)
8 Sakura, Marchfeldstrale 17, 1200 Wien (213 m) 5 Coco Asian, Keine Adressinformation (201 m)
9 Siegreich, Marchfeldstrale 12, 1200 Wien (214 m) 7 Hefer, Marchfeldstralie 14, 1200 Wien (258 m)
10 Vewvi 1200, Leithastralle 21, 1200 Wien (233 m) 8 Billa, Dresdner Stralie 33-47, 1200 Wien (315 m)
14 Best Doner, Keine Adressinformation (328 m) ] HR Trade International, Keine Adressinformation (328 m)
. A o0 . .
Ccae | | “2J Biickerei
2 CafeBistro Nadine, 1200 Wien {143 m) 2 lik, Marchfeldstrae 15, 1200 Wien {163 m)
3 Green Mile Bar, Keine Adressinformation (190 m)
11 Le Brunch, Keine Adressinformation (311 m) ': Drﬂgerie
13 Sisses Eck, Keine Adressinformation (336 m) 4 dm, Dresdner Stralle 38-40, 1200 Wien (191 m)

E] Fast-Food Restaurant

4 Tauber, 1200 Wien (192 m)

5 Moodle House, 1200 Wien {173 m)

B Moodle King, Dresdner Stralte 38-42, 1200 Wien (177 m)
ﬂ Arzt

1 Dr. Monica Konsel, Hochstadtplatz 4/2/Top B6, (42
3 Ortho20, Keine Adressinformation (182 m)

6 Dr. Elena Hudl, Keine Adressinformation (250 m)

Apotheke
2

™ gemischtwaren

6 Billa Mow, Keine Adressinformation (210 m)
10 Wiva, Keine Adressinformation (337 m)
m)

Leonhardus-Apotheke, Hochstadtplatz 1, 1200 Wien (131 m)



2.2. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
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Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung - Flaichenwidmung und Bebauungspléine

Fiir die gegensténdliche Liegenschaft ist auf dem vorderen, Richtung 6ffentliche Verkehrsflache
gerichteten, Grundstiicksteil die Widmung: ,, Wohngebiet, Bauklasse 1V, geschlossene Bauweise,
Gebdude-Tiefe 12m* ausgewiesen.

Der hinter der Baufluchtlinie befindliche Grundstiicksteil befindet sich im Widmungsbereich:
., G — gdrtnerische Ausgestaltung *“.

Bezogen auf die Bewertung eines WE-Anteiles dieser Liegenschaft ist von einer
widmungsentsprechenden Bebauung der Gesamtliegenschaft auszugehen.




2.3. Bodenkontaminierung/Altlasten/Verdachtsflichenkataster

"= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,

Altlasten portal Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft
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Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die geman § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen sind.
\Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte geman Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Brigittenau 4491/6 (Grundstick)"

Verwendete Grundlagendaten: © bmk.gv.at, © BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at

Montag, 24. August 2026 Kartendaten: ® OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA) Seite: 1/1

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/

Auf Basis der seit 01.01.2025 vorgenommenen Anderungen der Erhebung mdglicher negativer
Einflisse von Grundsticken durch Kontaminierung bzw. Altlasten ist flir das
bewertungsgegenstidndliche Grundstiick von keinem Gefdhrdungspotential auszugehen.
Im Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes ist die Liegenschaft, unter Vorbehalt der
vollstindigen Erfassung, nicht verzeichnet. Fiir die Bewertung ist daher von keinem
Gefahrdungspotential auszugehen.



2.4. Lirmkarten zu diversen Immissionsmoglichkeiten

In der vorliegenden Karte ist die in den Geltungsbereich der EU-Umgebungslarmrichtlinie
fallenden Ballungsrdume und Léarmquellen eingetragen. Als Léarmquellen gelten alle
Hauptverkehrsstraen (d.h. 3 Mio. Kfz/Jahr bzw. rd. 8.000 Kfz/Tag) und Haupteisenbahnstrecken.

Die strategische Larmkarten werden rechnerisch ermittelt, wofiir neben Parametern wie
Verkehrsstirke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geldndes und der Bebauung
beriicksichtigt wird. Die Pegelwerte stellen die Larmimmission in einer Hohe von 4m {iber dem
Boden dar und sind daher sowohl fiir den Schutz des Freiraumes als auch hinsichtlich Aussagen
fiir hohe Gebédude nur bedingt geeignet und nur bedingt anwendbar.

Die ggst-Liegenschaft liegt It. ,,Larm Info* im ggst. Abschnitt It. ,,24h Durchschnitt-Larmindex*
fiir Str.-Verkehr unter dem Schwellenwert von ,,Lgen™ 60 dB bzw. ,,Lnighi* 50 dB geméal der
Bundes-Umgebungs-Larmschutz-VO BGBI. I Nr. 60/2005.

B Larminfo.at
irmkarten  [TWI0 Gz

—_ Meldemannstrafe 6, 1200 Wien

KARTENDETAILS
StraRe 2022 - Summen- 1
karte - 24h

Legende

W >75d8

W 70-75d8

W 65-70d8
60-65d8
55- 60 d8

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstraen

Linienquellen LandesstralBen
Gebaude

# Larmschutzwande

+ Kilometrierung

O Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

Summenkarte Summen karte Anlagen

2uriick zum Suchergebnis
MeldemannstraRe 6/5, 1200 Wien
48,24165°N 16,37582°0 =)
Seehohe: 163 m k" .

i

Emtay)

keine Detailinformationen zum gewahlten Standort w0
gefunden e [

1/

© BMIMI, © BMLUK, © Bundesldnder
o a Linder, ), A, | SN — A
Kooperation Linder, Bund (BEV, BMLUK), 2022 sl f] = ] LAY

Quelle: https:/maps.laerminfo.at/# ,,Str.-Verkehr: Lirmzone 24h-Durchschnitt / ,,Lgen: 55-60dB; Lnight: 50-dB

Die Erhebungen decken sich mit den Feststellungen bei der Befundaufnahme; fiir die Bewertung
ist von keiner Larmbeeintrdchtigung des Bewertungsgegenstandes auszugehen.

10


https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60

2.5. Beschreibung der Liegenschaft und des zu bew. Bestandsobjektes

Bei den anberaumten Befundaufnahmen wurden das zu bewertende WE-Objekt Top 10 und die
allgemeinen Teile der Liegenschaft besichtigt.

Anmerkung: Im Rahmen der Befundaufnahme wurde das Vorliegen konsenswidriger Baumafinahmen nicht
gesondert gepriift. Die gegenstindlichen Feststellungen beruhen auf der ortlichen, iiberwiegend visuellen
Befundaufnahme sowie auf den dabei erteilten miindlichen Auskiinften. Verdeckte Bauteile, Installationen und
Leitungsfiihrungen wurden nicht gedffnet oder technisch untersucht. Es erfolgte keine Funktionspriifung der
technischen Anlagen und keine Priifung auf Einhaltung bautechnischer, elektrotechnischer, gasrechtlicher oder
sonstiger offentlich-rechtlicher Vorschriften.

2.5.1. Beschreibung der Liegenschaft

ca. 1151fma<€45.-

Kriterium Beschreibung Informationsquelle
Bautyp/ Mehrparteienwohnhaus in der Rechtsform ,,Wohnungs-eigentum®; | Befundaufnahme/
Gebaudeart/ bestehend aus 5 Stiegen mit insges. 65 Wohnungen. MA37/
Ié;“{g\l;r/ Im KG befinden sich die Kellerabteile, die als Zubehor den jw. Whg Kulturgtiterkataster/
G t dr." k zugeordnet sind. (zu der Eintragung dessen im GB gilt der § 5 (3) gxtgrner befund
ﬂf“ﬁ‘ . WEG zu beachten). F‘mersuggli "ilun
ache Baujahr: um 1964 emes Sv-hollegen
Informationen Geschosse: KG, EG, 5.0G, DG; Liftanbindung vorhanden. Befundaufnahme/
zum Haus MA37
Energieausweis | Ein Energieausweis ist vorhanden. HV
Giiltigkeitsdauer bis zum 30.11.2032.
Erhaltungs- Altersbezogener, durchschnittlicher Ausstattungs- und | Befundung
zustand Erhaltungszustand der allgemeinen Teile der Liegenschatft.
zukiinftige Es existiert ein Bauzustandsgutachten mit einem Sanierungsplan: HausVW/
Instanstand- 1. Umgehend durchzufiihren: Externer Befund
haltungsarbelten Baustellengemeinkosten, ca.15% (da Einzelvergaben gewiinscht) € 12.150,00
Fahrgerust flr Fassadenarbeiten inkl. Vorhalten u. Manipulation, € 900,00
pauschal a € 900,-
Abbruch des WDVS in der Durchfahrt, ca. 120 m? a € 27.- € 3.240,00
Neuherstellen des WDVS in der Durchfahr, € 17.400,00
Steinwolle, ca. 120 m? a € 145,-
Diverse Versetzarbeiten u. Elektroinstallationen, pauschal a € € 800,- € 800,00
Abbruch und Neuherstellung Einfahristor, pauschal a € 10.500, - € 10.500.00
Asphaltierarbeiten im Bereich der Durchfahrt, pauschal a € 4.500, - € 4.500,00
Partielles Instandsetzen der Asphaltbelége, ca. 10%, 70 m? a € 260,- € 18.200,00
Erhdéhung der Handldufe im Stiegenhaus, € 18.060,00
ca.2151fma<€84,-
Unvorhergesehenes, ca. 10% € 7.360,00
Nettosumme Umgehend durchzufiihrende Arbeiten € 93.110,00
2.1In 0 - 5 Jahren durchzufiihren:
- Baustellengemeinkosten, ca.10% € 82.630,00
- Gerdist fur Dach,- und Fassadeninstandsetzung, € 96.250,00
ca.3.850 m*a € 25,-
- Passagengeriist Schottenaustralle, 36 Ifm a € 120,- € 4.320,00
Dacharbeiten:
- Dachfladchen Ubersteigen, beschadigten Schindel tauschen, € 19.800,00
ca. 1.100 m*a € 18,-
- Neubeschichten der Saum-, Ichsen-, und Anschiussbleche, € 17.000,00
ca. 340 fma € 50.-
- Neubeschichten des Schneerechens, € 5.460,00
ca. 1951fma<€28,-
- Neubeschichten der Dachrinnen, € 8.775,00
ca. 195 1fm a €45.-
- Neubeschichten der Fallrohre, € 5.175,00
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Neubeschichten der Blecheindeckung d. Gauben,

ca. 60 m*a € 96,-

Neubeschichten der Kamineinfassungen,

ca. 90 lfma € 55,-

Neubeschichten der Dachausstiege, 20 Stk. a € 212,-
Fugen der Kittleisten ergénzen, ca. 120 fima € 18,-
Fugeninstandsetzung des Kamin-Sichtmauerwerks,
ca. 25% der Gesamtflache, 45 m* a € 105,-

Montage von Einzelanschlagpunkten flr kiinftige
Dacharbeiten, ca. 38 Stk. a€ 172.-

Fassadenarbeiten:

Neubeschichten der Kellerfenster und Fenstergitter,

ca. 48 Stk. a € 95,-

Instandsetzung des Fassadensockels,

ca. 230 m*a €97.-

Partielle WDV S-Instandsetzung der Fassadenflache, Kleinflachen,
ca. 10 % der Gesamtfl&che, 350 m? a € 98,-

Neuanstrich der Fassadenflachen, ca. 3500 m? a € 37.-

Aufzahlung fir die Neuherstellung eines bewehrten Unterputzes,
samt Oberputz fiir die gesamte Fassadenfldche, ca. 3500 m?a € 60,-
=€210.000, -

Sanierung der Balkone inkl. Erneuerung der Geldnder:

Abbruch der Balkonbeldge und des Geféllebetons,
ca. 160 m?a € 109.-

Instandsetzen der Balkonuntersichten,

ca. 160 m? a € 265.-

Abbruch der Gelénder, ca. 215 Ifm a € 50,-
Geféllebeton neu herstellen, ca. 160 m? a € 70,-
Abdichten der Balkone, ca. 160 m?a € 410,-
Neuherstellen der Geldnder, ca. 215 Ifm a € 630.-
Aufzahlung fiir einen Anstrich d. Gelénders,

ca. 215 Ifm a € 60,-

Aufzahlung fir eine Ausfiihrung des Gelénders in Edelstahl,
optional, ca. 215 Ifm a € 280,- = € 60.200, -

Fenster warten, tiw. Beschlédge und Dichtungen tauschen,
ca. 680 m*a € 95,-

Diverse Kleinreparaturen, pauschal

Unvorhergesehenes, ca. 10%

Preissteigerung bis zur Bauausfilhrung, ca. 3%

Nettosumme in 0 - 5 Jahren durchzufiihrende Arbeiten

el

. In 5 - 10 Jahren durchzufiihren:

Baustellengemeinkosten, ca. 10%

Malerarbeiten Stiegenh&user, 5 Pauschalen a € 9.500,-
Malerarbeiten Kellerrdume, 5 Pauschalen a € 2.500,-
Fenster warten, tiw. Beschldge und Dichtungen tauschen,
ca. 25% der Gesamtfensterfldchen, 170 m? a € 95,-
Neuasphaltierten des Innenhofes, ca. 490 m? a € 240.-
Diverse Kleinreparaturen, pauschal

Unvorhergesehenes, ca. 10%

Preissteigerung bis zur Bauausfiihrung, ca. 5%

Nettosumme in 5 - 10 Jahren durchzufiihrende Arbeiten

€ 5.760,00
€  4.950,00
€  4.240,00
€ 2.160,00
€ 472500
€ 6.536,00
€  4.560,00
€ 22.310,00
€ 34.300,00
€ 129.500,00
n.A.

€ 17.440,00
€ 42.400,00
€ 10.750,00
€ 11.200,00
€ 65.600,00
€ 135.450,00
€ 12.900,00
n.A.

€ 64.600,00
€ 15.000,00
€ 75.120,00
€ 27.270,00
€ 936.181,00
€ 22.030,00
€ 47.500,00
€ 12.500,00
€ 16.150,00
€ 117.600,00
€ 6.500,00
€ 20.025,00
€ 12.120,00
€ 242.305,00

Reparatur- Die Reparaturriicklage betrégt per 30.06.2026: € 255.844,42. HausVw/
ricklage Anmerkung zur Verrechnung der BK: \SN]iEtV;)gt' I\I}(}’ll"EPVl ,2ff
Bei der Verrechnung der BK gilt § 31 WEG iVm § 14d (2) 3 WGG. | 00 °2 0 1
Die entsprechende Wertsicherung der BK erfolgt somit nach WGG. o
Bzgl. der KFZ-Stellplitze gilt ein Pauschalbetrag iSd § 21, 23 und 24
MRG iVm § 14 (8) WGG (dem zu bewertenden Wohnungs-
eigentumsobjekt ist kein KFZ-AP zugeteilt).
Sonstige Im gegenstindlichen KV des Ankaufs durch den Verpflichteten ist | WEV vom 8.9.2010/
Anmerkung fiir die Vermietung die Mietzinsbildung nach dem WGG vorgesehen. | 10.01.2013/
KV ZP Ankauf durch
Verpflichteten
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2.5.2. Beschreibung der zu bewertenden Wohnung Top 10

Kriterium

Beschreibung

Informationsquelle

Lage im
Gebiude

Die Wohnung befindet sich auf der Stiege 2, im 3. OG und
ist stralen- und hofseitig orientiert.

Befundaufhahme
Schottenaustralie 1

Nutzflache

Haus 2 (SchottenaustraBe 1 Stiege 02)

Top 10 3.0G6
Verraum 9,91 100% 9,91
wcC 1,19 100% 1,19
Bad 4,12 100% 412
Zimmer 20,83 100% 20,83
Zimmer 16,92 100% 16,92
Zimmer 16,97 100% 16,97
Kiiche 9,53 100% 9,53
Abstellraum 1,60 100% 1,60
Summe 81,07

Wohnun 81,07 1,000
Zu- u. Abschlage:

ZBT T [ 1 [ 1 L 0070
1,070 86,741 87

Zubehor bzw. Zuschlag gem. WEG fiir Teile des d:
Einlagerungsraum Nr.: 10/2 4,47
Balken 375

15% von 1,000 0,671 1
25% ven 1,070 1,003 1

Top 10 Nutzfl. inkl. Loggia: 81,07 m2 Nutzwert: 89

NWGA 15.5.2010

Raumaufteilung

Die derzeit bestehende Raumaufteilung weicht geringfligig von
der in den vorliegenden Planunterlagen dargestellten
Raumkonfiguration ab.

Vorzimmer,

WC,

Badezimmer,

Wohnraum (hofseitig mit Balkon),

zwel weitere, stralenseitig orientierte Wohnréume,

Kiiche

Die Lage von WC und Badezimmer entspricht im Wesentlichen
der Plandarstellung. Im straBenseitigen Bereich wurde die
urspriingliche Raumaufteilung gegeniiber dem Plan verindert.
Insbesondere wurden die Trennwinde im Bereich der
urspriinglich ausgewiesenen Kiiche (aktuell Wohnraum) und
der angrenzenden Zimmer abgedndert. Die tatsdchliche
Raumkonfiguration und die Lage der bestehenden
Zwischenwinde stimmen daher nicht vollstindig mit der
planlichen Darstellung iiberein; die Kiiche befindet sich im
strafBenseitigen Kabinett.

Befundauthahme

Beschreibung
der
Ausstattung

Bodenbelige

Teilweise keramische Bodenbeldge, insbesondere in den
Sanitir- bzw. Nebenrdumen. In den Wohnraumen befinden sich
Holzboden.

Wiinde und Decken
Die Wand- und Deckenfldachen sind tiberwiegend beschichtet
bzw. ausgemalt.

Innentiiren
Die Innentiiren sind als Holztiiren auf Holzzargen

Sanitarbereich

Das Wohnobjekt verfiigt {iber ein gesondertes WC und ein
Badezimmer. Das  Badezimmer ist mit {blichen
Sanitireinrichtungen (gemauerter Duschnische, Waschbecken)
ausgestattet; Waschmaschinenanschluss vorhanden. Die Wand-
und Bodenfldchen sind im Sanitidrbereich teilweise keramisch
verfliest.

Im Badezimmer befindet sich auch die Gastherme zur
Aufbereitung des Heizungs- und Warmwassers.

Befundaufnahme
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Heizung und Warmwasser

Die Beheizung der Wohnung erfolgt mittels Gasetagenheizung;
die Therme fiir die Aufbereitung von Raumheizung und
Warmwasser befindet sich im Badezimmer.

Elektroinstallation
Die elektrische Anlage ist mit einem Fehlerstrom-
Schutzschalter, FI-Schutzschalter, ausgestattet.

Fenster und Belichtung
Die Wohnriaume werden iiber die vorhandenen Fenster natiirlich
belichtet und beliiftet (Verbundglasfenster).

Kiiche
Herd, Spiile, Kiicheneinrichtungen

Ausstattungs- Die Wohnung weist insgesamt einen durchschnittlichen
und Erhaltungs- | Ausstattungs- und Erhaltungszustand auf. Die letzte
zustand Adaptierung bzw. Sanierung der Wohnung war It. Angabe
des Mieters um das Jahr 2012.
Anschliisse Strom, Wasser, Kanal, Gas Befundaufnahme
Zubehor Dem gegenstindlichen WE-Anteil Top 10 ist ein Zubehoér | NWGA
iSd § 2 (3) WEG (ER 10/2) zugeordnet. vom 15.05.2010
Grundbiicherl. Die Bewertung bezieht sich auftragsgemill auf einen | Grundbuch
Einverleibung geldlastenfreien  Liegenschaftsanteil (die im  GB | C-Blatt
ausgewiesenen Geldlasten sind in der Bewertung nicht
beriicksichtigt).
Nutzung des Aktuell wird die Wohnung vom Sohn des Verpflichteten | Befundaufnahme/
Bewertungs- unbefristet vermietet genutzt. Es wurde ein schriftlich | MV mit MRG-
gegenstandes abgeschlossener Mietvertrag vorgelegt.  Mietbeginn: | Bestimmungen v.
1.10.2012. Nettomiete: € 113,64; entspricht, bezogen auf 1.10.2012
die Nutzfliche der Wohnung, rd. € 1,40/m?. Durch diesen
Ertrag sind die laufenden Kosten der Erhaltung nicht
gedeckt.
Vorschreibung Neue Vorschreibung ab 01.04.2026 Netto Betrag MWSt % Bh:’;*:‘aSt Betrag
Stand 04.2026, Betriebskostenpauschalrate 162,14 10% 1(-3‘21g 178,35

It. HV Verwaltungskosten (WEG)
Rucklage (WEG)

Ergibt eine monatliche Belastung von

34,98 10%
121,61 0%

3,50 38,48
121,61

338,44
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3. Bewertung

Anmerkung: Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen, Beschreibungen und Erlduterungen, unter Auswertung der zur Verfiigung gestellten
Unterlagen und unter Bedachtnahme auf die aktuellen Verhdltnisse am Immobilienmarkt.

Wahl des Bewertungsverfahrens

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich, bezogen auf die Wahl der Bewertungsmethode, um
ein Wohnungseigentumsobjekt, welches, wie aus dem Befundteil zu entnehmen, vom
Verpflichteten an seinen Sohn unbefristet vermietet ist. Hinsichtlich der Miethohe ist auch unter
Berticksichtigung auf den im Kaufvertrag enthaltenen Passus zur Mietzinsbildung nach dem WGG
davon auszugehen, dass die aktuelle Nettomiete unter dem zuldssigen Mietzins angesiedelt ist und
somit eine erhebliche Einschrinkung des Wertes des WE-Anteiles darstellt. Auf Grund dieser
Umstdnde wird fiir die Bewertung dieses WE-Anteiles das Vergleichswertverfahren
herangezogen; die Werteinschrinkung durch die aktuelle Bestandgabe wird durch Abzinsung
dargestellt.

Vergleichswertverfahren iSd § 4 LBG

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den
Wert beeinflussenden Umstinde weitgehend mit der zu bewertende Sache iibereinstimmen. Abweichende
Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhdltnisse sind nach Mafgabe ihres Einflusses auf den Wert durch
Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsverkehr in zeitlicher Nihe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart
wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschdftsverkehr des betreffenden Gebietes
auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhdltnisse oder personliche Umstdnde
der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser

Verhdltnisse und Umstdnde wertmdf3ig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Im Rahmen der vorgenommenen Recherche vergleichbarer Kauftransaktionen wurden auf
derselben Liegenschaft im Zeitraum 2024-2026 7 Kauftransaktionen erhoben, die fiir einen
Vergleich mit dem bewertungsgegenstindlichen Wohnobjekt herangezogen werden kdnnen.

Adresse Stg./Top Datum Kaufpreis m2-Preis KP/m?

selbe Liegenschaft Stg.4/Top 12 21.05.2024 € 217 006,00 69,85 m?> € 3106,74
selbe Liegenschaft  Stg. 2/Top 3 20.11.2024 € 199300,00 56,95m? £ 3 499,56
selbe Liegenschaft  Stg.2/Top2  19.12.2024 € 150000,00 57,34m? € 2 615,97
selbe Liegenschaft  Stg.4/Top3  10.02.2025 € 250000,00 86,38 m? € 2 894,19
selbe Liegenschaft  Stg. 1/Top 8 11.07.2025 € 253 000,00 89,98 m? € 2 811,74
selbe Liegenschaft Stg.1/Top 11  23.10.2025 € 155000,00 52,32m? € 2 962,54
selbe Liegenschaft  Stg.1/Top6 02.02.2026 € 270000,00 89,98 m? € 3 000,67

Unter Heranziehung dieser Vergleichswerte liegt der durchschnittliche Vergleichswert zum
Bewertungsstichtag fiir WE-Objekte auf derselben Liegenschaft bei rd. € 3.000,00/m?
(Schwankungsbreite € 2.615,97/m? - € 3.499,56/m?).

Die FErhebungen der statistischen Marktdaten des Preisspiegel der WKO 2026
(einfacher/durchschnittlicher Wohnwert/normale Wohnlage; gebrauchte WE-Objekte) zeigt eine
Schwankungsbreite von € 2.855/m> bis € 3.195/m?> und bestitigt das FErgebnis der
Vergleichserhebung.
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1200 - Brigitterzau
einfacher Wohnwert - €/m? | @ Wohnwert - €/m? | senr guter W

Wohnlage =58 T Ps26 | +/-% | P525 | P526 | /%
mabig | 2 005,63 | 2 184,82 8,93 [2241,38 ][ 2420,84] 8,01
normal | 2 697,05 | 2 854,05 5,82 ] 3129,05] 3195941 2,14

gut 3201,81 | 3 369,09 5,22
sehr gut | 3 559,48 | 3 688,92 3,64

Fir das bewertungsgegenstindliche Wohnungseigentumsobjekt ermittelt sich, unter
Berticksichtigung der im Befund festgestellten Wertkriterien folgender Vergleichswert:

(€ 3.000,00/m? x 81,07 m?) = € 243.210,00.

(in diesem Ergebnis ist der Wert des zugehorigen Kellerraumes bereits inkludiert)

Fiir die Einschrinkung durch das bestehende Bestandsrecht ist vom Vergleichswert ein Abschlag
vorzunehmen, der sich aus der Abzinsung des unbelasteten Wertes bezogen auf die statistische
Lebenserwartung des Bestandnehmers (Geb. Jahr 1983) ermittelt. Fiir die Kapitalisierung wird ein
Immobilienzinssatz von 3,00% herangezogen (Faktor 0,314).

€243.210,00 x 0,314 =€ 76.367,94

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Top Nr. 10 lautet gerundet: € 76.500,00.

Wien, am 02.09.2026 Der Sachverstindige
Mag. Karl Wiesflecker
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4. Beilagen/ Unterlagendokumentation

4.1. Grundbuchsauszug

JUSTIZ  rerusLi osTeRnEiCH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01620 Brigittenau EINLAGEZAHL 3535
BEZIRKSGERICHT Leopoldstadt

L R R R R R R R R R R R R R R R kR

*** Eingeschrankter Auszug ThE
A B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer(n) 22 =
T kE C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt ThE

R S AR A R R R A R R E E R R RS EEEEE R R R R R R R R R R R R R R R R RS R
Letzte TZ 169672026

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdlf Verordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012

LR E S RS S EE R R E R EE R EE R EEEEE R EE R E R R R R R al LRSS E R R S R S SR R SRR EEREE R TR EEEEE RS S

GET-HR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
449176 GST-Fliche 3034

Bauf. (10) 1084

Garten (10) 1950 MeldemannstralBe &

Meldemannstrale 10
Schottenaustrabe 1
Meldemannstralle B
Legende:
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude})
Garten (10): Girten (Girten)
LR E S S S EE R RS E R RS SRR EEEE R B E R E R EEEEES] az RS A AR R SR S R R SR EE R LR E R R ERER RS S
1 a 3786/1%68 Bauplatz (auf) Gst 4491/6
LR E S S S EE R RS E R RS SRR EEEE R B E R E R EEEEES] B EE S SRS S RS SRR R R ESEEEEEREEEEEEEEES S
22 ANTETIL: 89/4935
Dzibo Masovic
GEB: 1962-04-29 ADR: SchottenaustraBie 1/2/3/10, Wien 1200
d 2B27/2010 Wohnungseigentum an Haus 2/W Top 10
£ 21776/2012 IM RANG 21158/2012 Kaufvertrag 2012-07-12 Eigentumsrecht
LR E S S S EE R RS E R RS SRR EEEE R B E R E R EEEEES] E EE S SRS S RS SRR R R ESEEEEEREEEEEEEEES S
5 a 5933/2010 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt II Wohnungseigentumswvertrag
2010-0%-08
57 auf Anteil B-LHR 22
a 1017/2025 Exekutionsbewilligung 2025-02-28
FFANDEECHT vallstr EUR 250,000, ——
samt 6 % Z ab 2025-02-19,
Kosten EUR 14.578,06, EUR B8.590,41 fiir
Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN T7818p)
VORGEMERET
{41 Cg 14/25d HG Wien)
1696/2026 Rechtfertigung hins. EUR 15.000,—-
{41 Cg 14/25 d - HG Wien)
BT auf Anteil B-LHR 22
a 1548/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

r

Hereinbringung wvon vollstr., EUR 15.000, —— samt
Antragskosten EUR 868,46

fiir Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 077818p)
(24 E 20/26 d)

Grundbuch 15.05.2026 10:09:49
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4.2. Plandarstellung




Systemskizze Situierung Einlagerungsrdume:
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Top 10/Stg. 2/ 3.0G, November 1966




4.3. Bilder
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